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Також проблемою є те, що спадкоємець не має права вимагати визнання 
умови недійсною, якщо той не знав про умову або її настання не залежить від 
особи (ч. 3 ст. 1242 ЦК України). Фактично особа, визначена у заповіті не може 
звернутися до суду, щоб визнати умову недійсною. Можна стверджувати, що 
наведене положення ЦК України обмежує права спадкоємця, а саме право на 
судовий захист та робить неможливим визнання недійсності умов, які взагалі 
неможливо здійснити (наприклад, подорож на планету Марс, виявлення місця 
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НАЙМ (ОРЕНДА) ЖИТЛА ЗА РИМСЬКИМ ПРАВОМ ТА ЙОГО 
РЕЦЕПЦІЯ В ЦИВІЛЬНОМУ ЗАКОНОДАВСТВІ УКРАЇНИ  
Конституція України визначила право на житло одним із найважливіших 
прав людини, тому держава зобов’язана забезпечити ефективний захист цього 
права, та створити належні умови для його реалізації. Однак, унаслідок існуючих 
економічних та політичних умов на даний час держава не має такої можливості, 
тому найбільш поширеним способом задоволення житлової потреби громадян 
стало надання приватного житла в тимчасове користування за певну плату. 
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Слід зазначити, що деякі питання, пов’язані з користуванням житлом на 
договірних підставах розглядалися в працях І.В. Спасибо­Фатєєвої, 
Т.А. Єрьомкіна,  Н.О. Санахметової,  Є.О. Харитонова та ін. 
Прототипом сучасного договору найму (оренди) житла в римському праві 
був договір найму речей (location­conductio rerum), окрім якого також виділяли 
договір найму послуг (locatio­conductio operarum) та договір найму робіт (locatio­
conduction operas). 
Г. Дернбург вказує на те, що спочатку стосовно найму речей почав 
розвиватися найм рухомих речей . Проте згодом договір найму речей передбачав 
найм нерухомості, в тому числі будинків та квартир, однак самостійного договору 
найму житла римське право не відокремило та не закріпило.  
Отримання винагороди – основне право наймодавця, виплата найомної 
плати – основний обов’язок наймача. Найм уважався укладеним, якщо мала місце 
угода про плату [1, с. 464­465]. Було впроваджено вносити плату після закінчення 
певного проміжку часу, якщо інше не було передбачено договором. Якщо наймач 
здійснить оплату за наступний строк, то прийняття оплати зобов’язує наймодавця 
дотримуватися умов договору протягом цього періоду [2, с. 583]. 
Наймодавець мав право вимагати розірвання договору та виселення 
наймача у разі несплати найомної плати протягом двох років, виявлення 
масштабних пошкоджень та зловживань у ставленні до речі. Наймач повинен був 
користуватися річчю відповідно до її призначення та був відповідальний за 
погіршення речі, якщо таке сталося за його вини, у зв’язку з чим наймодавець мав 
пред’явити action locate.  Наймач у свою чергу мав право на розірвання договору 
найму, якщо об’єкт найму не був наданий наймачеві своєчасно або ж у 
придатному стані, якщо недоліки речі перешкоджали передбаченому в договорі 
призначенню користування річчю або якщо експлуатація речі була пов’язана з 
великою небезпекою. У разі коли після закінчення договору найму наймач не 
віддавав річ, наймодавець мав право на відшкодування збитків [3, с. 364].  
З подальшим розвитком права континентальної Європи змінювалися лише 
певні деталі правового регулювання оренди, а її основи залишилися незмінними 
до наших днів. 
Чинне законодавство виділяє такі види найму житла як найм житла, що є 
об’єктом права державної або комунальної власності, найм соціального житла та 
найм житла, що є об’єктом права приватної власності. 
Відповідно до Цивільного кодексу України (далі – ЦК України) договір 
найму (оренди) житла, що є об’єктом права приватної власності є 
консенсуальним, двостороннім, відплатним та строковим. Сторонами у договорі 
найму житла можуть бути як фізичні, так і юридичні особи. Якщо ж наймачем є 
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юридична особа, вона може використовувати житло лише для проживання в 
ньому фізичних осіб.  
Якщо строки в договорі оренди не вказані, то договір вважається укладеним 
на 5 років. Якщо одна зі сторін бажає розірвати договір до закінчення його дії, то 
вона повинна письмово попередити про це іншу сторону за 3 місяці.  
Специфічним фінансовим аспектом договору оренди житла є сплата 
комунальних платежів. Наймач зобов’язаний самостійно вносити плату за 
комунальні послуги, якщо інше не встановлено договором найму. 
Розповсюдженою є також практика сплати орендарем певної суми гарантійного 
платежу або ж депозиту, як правило в розмірі орендної плати за 1­2 місяці. 
Згідно ст. 823 ЦК України наймач має змогу за згодою наймодавця передати 
на певний строк частину або все найняте ним помешкання у користування 
піднаймачеві, останній при цьому не набуває самостійного права на користування 
житлом. 
Особливим видом найму (оренди) житла є оренда житла з викупом. 
Орендодавцем зазначеного договору може бути виключно підприємство, при 
чому це може бути будь­який суб’єкт господарювання, а орендарем лише фізична 
особа. Об’єктом оренди може бути лише житло, яке закінчене в будівництві, 
готове та придатне для постійного проживання в ньому. Даний договір може 
укладатися на строк до 30 років, після чого, за умови повної сплати орендних 
платежів, об’єкт оренди переходить у власність орендаря. В той же час 
передбачається дострокове погашення орендних платежів. Обов’язковою умовою 
даного договору є сплата орендарем початкового внеску, розмір якого 
встановлюється сторонами самостійно і включається до вартості житла. Слід 
зазначати, що договір оренди житла з викупом підлягає обов’язковому 
нотаріальному посвідченню та державній реєстрації, на відміну від звичайного 
договору найму (оренди) житла.  
З вищенаведених слів можна зробити висновок, що досвід римських 
юристів поклав початок формуванню сучасного законодавства в цій сфері. На 
сьогодні договір найму (оренди) житла є складним та багатофункціональним 
договором, що дає змогу якнайповніше реалізувати житлові права громадян. 
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СПОСОБИ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ЗОБОВ’ЯЗАНЬ В РИМСЬКОМУ 
ПРИВАТНОМУ ПРАВІ 
Зобов’язання – це правовідношення, за яким одна особa (особи) – кредитoр 
має право вимагати від іншої особи (осіб) – боржникa  вчинити яку­небудь дію 
або утримуватися від дії. 
Спoсoби забезпечення зoбoв’язання – це додаткова мірa, що підвищує 
надійність зобов’язання [1, с. 171].  
Прaвa тa інтeрeси крeдиторa у рaзі невикoнaння бoржникoм зoбoв’язaння 
зaхищaються різними спoсoбaми. Тaк, нa бoржникa пoклaдaється 
відпoвідaльність, нa йoгo мaйнo звeртaється стягнeння зa дoпoмoгoю дeржaвних 
oргaнів. Однaк, ці зaсoби впливу нa нeдoбрoсoвіснoгo бoржникa нe зaвжди 
виявляються дієвими, a oтжe, вимoги крeдитoрa мoжуть зaлишитися бeз 
зaдoвoлeння. Отжe, щe в мoмeнт виникнeння зoбoв’язaння крeдитoр 
зaінтeрeсoвaний у нaдaнні йoму гaрaнтій викoнaння зoбoв’язaння тa можливoсті 
спoнукaти бoржникa дo нaлeжнoгo викoнaння зoбoв’язaння під стрaхoм 
нeвигідних для ньoгo нaслідків. Під гaрaнтією зoбoв’язaння рoзуміється будь­
який засіб, що надається правом з метою посилити позиції кредитора, шляхом 
зaбeзпeчeння йoгo гoлoвним чинoм прямим aбo непрямим oтримaнням 
зaдoвoлeння зa йoгo вимoгoю. Досягненню мети слугують різні зaсoби, щo 
зaбeзпeчують викoнaння зoбoв’язaння. 
Римська юриспрудeнція ствoрилa дoсить струнку систeму прaвoвих зaсoбів 
зaбeзпeчeння зoбoв’язaнь, oснoвними з яких є:  
1) зaвдaток; 
2) штрaф, або ж нeустойка; 
3) зacтaвa; 
4) пoрукa. 
Зaвдaтoк (аrra)  – цe грoшoва сумa aбo іншa ціннa річ, яку oднa стoрoнa – 
бoржник (нaйчaстішe пoкупeць) – дaє другій стoрoні – крeдитoру (прoдaвцeві) в 
